














































































































































































































































































































































































































隣地買いの形態 件数 平均敷地ﾊ　　積 平均延べｰ面積
隣地買いによる改築・
囁ﾖえの平均年
数戸の戸建て住宅→共同住宅に建替え
ﾗの戸建て住宅を併合→戸建て住宅に改築
?n・農地・駐車場と戸建て住宅→戸建て住宅に改築
Q戸以上の戸建て住宅を併合→戸建て住宅に建替え
29
S3??
195，74m2
P32．72m2
P74．78m2
P61．53m2
214．50m2
P32．39m2
P50．08rn2
P38．48m2
1991年
P993年
P985年
P993年
資料：ゼソリン住宅地図と建築確認申請より作成
は1990年代中頃が中心であった。隣地買いをしてから直ちに改築をするものが71％，数年経って
から改築するケースが29％であった。入居してから隣地買いによる改築を行うまでの期間は19年
と隣地買いを伴わない改築の期間と大きな差は見られなかった。隣地買いによる改築の時期は
1990年以降に多いということと，入居から20年程度経ってからというのが特徴であるが，このこ
とから推測しうることは，1970年代に新築または中古で入居して，貯蓄で隣地買いをし，退職金
を改築へ回すということである。また，入居後20年だと通常世帯の縮小期を迎えるが，あえて縮
小期に隣地買いを行うということは，子供や親との同居，または子供への相続を考えたものともと
れる。とはいえ，このケースは隣家が空家になることや，隣家を購入する資金，家族形態などの条
件が合致せねばならず，関沢地区全体を見ても多いとは言えない。
　次に2つ以上の住宅が同時に空家や空地になり，その場所に戸建住宅が建設されるというもの
である。ここではこのケースを隣地買いによる建替とする。隣地買いによる建替は隣地買いによる
改築よりも少数で14戸に過ぎない。
　最後に数戸の住宅が共同住宅になるケースである。これは賃貸の戸建住宅が老朽化して，家主に
よって共同住宅に建替えられたものだと考えるのが妥当である。このケースは29件確認されたが，
1棟の共同住宅を併合によって建設する場合，平均で約3戸分の区画が併合している。また，これ
らの隣地買いは1980年代後半から1990年代中頃にかけてのものが大半を占めていることから，建
物の減価償却が終わったことや，老朽化によって収益性が薄くなったため共同住宅に建替えられた
と考えられる。
2）分割
　関沢地区は分割が可能な比較的広い敷地を持った戸建住宅や共同住宅が存在することや，東武東
上線鶴瀬駅やみずほ台駅までは徒歩圏内で，近隣にはスーパーやファミリーレストラソ，ホームセ
ソターなどが立地し，比較的良好な生活環境となっている。そのため住宅需要は高く，戸建住宅を
数戸建られる土地が発生した場合，不動産業老がこぞって取得に乗り出すことは必至である。関沢
地区では表3にあるように，共同住宅が数戸の戸建住宅に分割されるパターソと，一戸の戸建住
11隣地買いや分割を行った建築物の敷地面積については，外れ値がなかったために平均で示す。
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表3　関沢地区における分割による建替え数
分　割　の　形　態 件数 平均分割ﾋ　　数
平均敷地
ﾊ　　積
平均延べ
ｰ面積
分割による建
ﾖえの平均年
共同住宅→数棟以上の共同住宅に分割
､同住宅→数戸の戸建て住宅に分割
ﾋ建て住宅→数戸の戸建て住宅に分割
ﾋ建て住宅→数棟の事務所・店舗に分割
????．?．?　一
W9．31m2
X5．05m2
@一
　一
X8。09m2
W9。33m2
@一
1999年
Q003年
Q003年
P999年
資料：ゼソリン住宅地図と建築確認申請より作成
宅が数戸の戸建住宅に分割されるパターソがみられた。
　表3にあるように関沢地区では20件の敷地の分割が行われたが，そのうち18件が分割されて合
計52戸の戸建住宅になっている。分割後の敷地面積は一区画50m2前後にし，戸建住宅を建設す
るものと，100m2前後の比較的余裕のある敷地面積を確保し，戸建住宅を建設するものの2つの
パターソがある。
　敷地の分割が活発になったのは2000年以降が中心で，特に一戸の戸建住宅から数戸の戸建住宅
へ分割されるものが14件と最も多い。このことから推測しうることは，関沢地区の開発が始まっ
たころに，比較的広い戸建住宅を取得した者が，高齢となり転居または死亡したことで業者に転売
されたというものである。
　以上，隣地買いによる敷地の併合が少しずつ進む半面，比較的広い敷地をもった戸建住宅も分割
されていて，狭小な戸建住宅が減少していないのも事実である。
（5）更新なしの住宅
　関沢地区では住宅の更新が活発に行われていることが明らかとなったが，一方で築30年以上経
過している木造住宅も45％存在する。図6で示したように，1975年以降新築された戸建住宅に関
しては改築の必要性も低く，その割合も低いことから，ここでは1975年以前に建設され，更新さ
れなかった住宅の特徴をみていく。
　関沢地区において1975年以前に建設され，2007年までに改築・建替え・増築など建築確認申請
を必要とする建築行為をおこなっていない戸建住宅は717戸確認できた。そのうち建築時の建築確
認申請を確認できたものが315戸である。それらの敷地面積を中央値で示すと76，74m2で，建替
えられた戸建住宅のものと同様の値を示した。1971年以降，居住者変更が全くなかったものが283
件あり，うち敷地面積が確認できたものが131戸，さらにそのうち敷地面積100m2以上のものが
42戸あった。これらは農家や元農家など，地域内にある程度の土地を所有しているものも多く含
まれていると考えられる。一方で改築をおこなったもののうち，居住者変更が4回以上あったも
のが557戸のうち29戸（5．20％）であるのに対して，更新されなかったのものうち，居住者変更が
4回以上あったものは717戸のうち100戸（13．95％）と多かった。これらは居住老の居住期間が5
年以内と短いものがほとんどで，地主層が賃貸の戸建住宅としているもの，不動産会社が買い取っ
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図8　更新がなく居住者変更が4回以上の戸建住宅の年代別居住者変更数
　資料：ゼンリン住宅地図と建築確認申請より作成
た物件を賃貸としていたものであると考えられる。また，関沢地区では高齢になり他へ転居した
が，売却に消極的なケースが多くあり，それらが賃貸住宅として多く出回っていると考えられる12。
2000年の国勢調査調査区別集計結果によると，関沢地区の戸建住宅に居住する世帯は2，142世帯
で，そのうち賃貸一戸建に居住する世帯は131世帯（6．11％）であった。更新がなく居住者変更が
多い住宅の年代別居住者変更数は，年代による大きな差はみられなかった（図8）。関沢地区では
1980年代中頃から2000年まで改築が多かったことから，これら賃貸戸建住宅には，住宅の改築を
行っている世帯が仮住まいとして居住していたということが考えられる。改築のために仮住まいへ
転居する場合，半数は同一町内に転居するということからもそういったことが要因としてあげられ
る13。
4．　おわりに
　本稿では，長期にわたる建築確認申請のデータを利用し，富士見市関沢地区の戸建住宅一戸一戸
の建設や更新をみてきた。以下では，これまでに得られた結果をまとめ，ミニ開発住宅地における
住宅更新の特性を提示したい。
　関沢地区においては，1960年代後半から1970年代中頃まで敷地面積100m2以下のステップアッ
プ初期の世帯向けと考えられる狭小な戸建住宅が多く建設された。増築は1970年代中頃から1980
年代前半にかけて多く，その増床数は約33m2であった。
　1980年代中頃から2000年までは関沢地区において改築が住宅建設の主流となっていく。改築は
ほぼすべてにおいて増床がみられ，その平均増床面積は40m2以上にも及んだ。特に，関沢地区
12不動産会社Aの聞き取りによる。
13大手引越会社社員への聞き取りによる。
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のように狭小な戸建住宅が多い地域では3階建てが増床に大きな役割を果たした。敷地面積が狭
い戸建住宅においてより改築の割合が高いということもわかった。
　建替え数に関しては改築ほど年による大きな変動はないものの，2000年以降の増加が目立つ。
建替えられた戸建住宅は，改築された戸建住宅と同様に建替え後の増床がみられた。また，改築さ
れた戸建住宅に比べ敷地規模が狭く，居住者変更数が多いという結果が得られた。その他，関沢地
区全体では少数ながら，隣地買いによる改築や建替えが散見された。隣地買いによる改築や建替え
後の敷地面積は，関沢地区の平均的な敷地面積を大きく超えているが，敷地の分割による建替えも
行われていて，狭小な住宅は減少していないのが現状である。
　関沢地区では，戸建住宅の更新が進んでいるが，築30年以上経過しているものも45％存在し，
それらの中には賃貸となっていると思われるものも含まれている。
　以上，結果として関沢地区では増築，改築，建替え，隣地買いなど増床を伴った住宅の更新がみ
られた。関沢地区住民5人の聞き取り調査でも，3人が敷地面積50m2程の戸建住宅から100　m2
程の戸建住宅に地域内移動しており，1人は隣地買いによる改築，もう1人はもともと住んでいた
店舗併用の住宅のそばに別に中古住宅を購入していた。
　このように関沢地区における住宅の更新行動からは，住宅双六にみられる住み替えによるステッ
プアップは達成できなかった（しなかった）にしても，柔軟に増築，改築，建替え，隣地買いなど
増床の方策を選択し，実質的にはステップアップしていたということがいえる。
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